STUDIE BRNO 2000 — KOMPLEXNI PRISTUP OBCE K ROZVOJI

Zatimco v zemich se stabilizovanou trz-
ni ekonomikou a demokratickym spravnim
systémem patii oblast rozvoje nemovitosti
(property development) k ,,motorim* mist-
niho ekonomického rozvoje a je proto jed-
nou z nejvyznamnéjSich kapitol rozvo-
jovych politik municipalit té€chto zemi, neni
doposud v mistnich samospravéch CR ten-
to mimoradny rozvojovy potencial ani do-
statecné pochopen. Diivodem této situace
jsou zejména nedozrdlost zdejSiho trhu
nemovitosti a neujasnénost role mistnich
samosprdv v ekonomickém rozvoji svych
spadovych aglomeraci.

Situace na trhu nemovitosti jiz ale zaci-
nd vykazovat zndmky postupné stabilizace
a téziSté problému se tak presouva na pii-
stup obecnich samosprdv, které vétSinou
nemaji potiebné znalosti a zkuSenosti jak
komplexné ptipravovat a efektivné nabizet
privatnimu sektoru ucast na rozvojovych
zdmérech mésta.

Zatimco v zemich se stabilizovanou
trzni ekonomikou a demokratickym
spravnim systémem patii oblast rozvoje
nemovitosti  (property development)
k ,,motorum® mistniho ekonomického
rozvoje a je proto jednou z nejvyznam-
néjsich kapitol rozvojovych politik muni-
cipalit téchto zemi, neni doposud v mist-
nich samospravach CR tento mimofadny
rozvojovy potencidl ani dostate¢né po-
chopen. Divodem této situace jsou
zejména nedozralost zdejsiho trhu nemo-
vitosti a neujasnénost role mistnich sa-

NEMOVITOSTI

mosprav v ekonomickém rozvoji svych
spadovych aglomeraci.

Situace na trhu nemovitosti jiZ ale za-
¢ind vykazovat zndmky postupné sta-bi-
lizace a tézisté problému se tak presouva
na piistup obecnich samosprdv, které
vétSinou nemaji potiebné znalosti a zku-
Senosti jak komplexné pfipravovat
a efektivné nabizet privitnimu sektoru
tcast na rozvojovych zamérech mésta.

Tento stav negativné ovliviiuje i vy-
sledky prace CzechInvestu — agentury pro
podporu vstupu pfimych zahrani¢nich in-
vestic, zfizenou pii Ministerstvu pramys-
lu a obchodu CR. Ve snaze o zlepseni té-
to situace vyuZzil Czechlnvest finan¢ni
prostiedky pridélené z fondu Phare pro-
stfednictvim tzv. Country Operation
Programme °96 na financovani projektu
zpracovani pripadové studie, kterd by
méla prispét k vytvoreni metodologie
efektivniho pristupu mistnich samosprav
k rozvoji nemovitosti. Jako predmét
zkoumdni této piipadové studie bylo vy-
brano mésto Brno. Zpracovatelem studie
byla britskd spolecnost ERES, podporo-
vana brnénskou spole¢nosti SAURA
a Odborem hospodafského rozvoje Ma-
gistrdtu mésta Brna.

TéziStém studie bylo zpracovani
strategie a ak¢niho planu rozvoje nemo-
vitosti, coZ bylo zpracovateli studie defi-
novano jako ,,dlouhodobd politika a s ni
souvisejici kroky, zamérené na oZiveni tr-
hu s nemovitostmi ve mésté Brné zajiste-

nim dostupnosti pozemkii a budov po-

tiebnych k uskutecnéni prijaté vize rozvo-

Jje mésta a s ni souvisejici hospoddrské

prosperity“.

Projekt mél ¢tyfi hlavni cile:

e nabidku pfistupu k hospodaiskému
rozvoji mésta a jeho spadové oblasti;

* piipravu strategie rozvoje nemovitos-
ti a ak¢niho planu pro danou oblast;

e zpracovani a zahdjeni implementace
komunikacni strategie, kterd by zajis-
tila porozuméni, pfijeti a realizaci jak
obecného piistupu ke strategii eko-
nomického rozvoje, tak strategie roz-
voje nemovitosti a akéniho planu;

e prezentaci metodiky ostatnim zain-
teresovanym organizacim v Ceské
republice.

Préce na studii byly zahdjeny v brez-
nu 1998 a findlni zprava byla predana
v prosinci 1998.

Zpracovani a prezentace studie pro-
bihaly v nésledujicich hlavnich etapach:
* pocatecni prizkum prostredi,

o zpracovani zkricené pfedbéZné verze
studie,

* hodnotici seminaf v rdmci brnénské
komunity,

o zpracovani uplné korigované verze
studie,

o zdvéreCny semindf pro vedeni mésta
Brna,

o zpracovani finalni verze studie,

e semindi pro predstavitele 14 vybra-
nych mést CR.
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ru jejich potieb;

Kritické faktory uspéchu

. vytvoreni silného lokélniho tymu pro hospodarsky rozvoj v rémeci MMB;
. vypracovani takové strategie hospodarského rozvoje, jez bude realistickd i ambiciézni;
. zaloZeni silné Regiondlni rozvojové agentury pro jizni Moravu;
. identifikace a rozvoj stdvajicich i novych odvétvi ve zpracovatelském pramyslu i sluzbach;
. vypracovani a podpora Strategie rozvoje nemovitosti a Ak¢niho planu;

. zavedeni osvédcenych postupll ,,marketingu lokality* pro Brno a jizni Moravu;
. vylepSeni marketingovych materialti Brna a jeho internetové stranky;

. rozvoj predpokladi majetkového odboru MMB pro prosazovani partnerstvi soukromého a vetejného sektoru v rozvoji nemovitosti;
. napoméhdni vytvéafeni profesi maklérstvi a rozvoje nemovitosti ve meste;
. zajiSténi priméfeného mnozstvi pozemkd a budov pro aktivity hospodaiského rozvoje;
. vypracovani fady komer¢né atraktivnich projektl vystavby a jejich uvedeni na trh;
. realistické planovani vystavby tak, aby odpovidala ocekavanim i kupni sile obcant a investord;,

. dlouhodoby a dirazny marketing u financovateltl investi¢ni vystavby za pouziti i¢innych metod a kvalitnich nabidek Sitych na mi-

Rozvoj prosperujiciho trhu nemovitosti v Brné, schopného podporovat hospodérsky riist mésta, vyzaduje feseni ndsledujicich kri-

14. zlepSeni dopravni situace na piijezdu do mésta a v centru mésta, hlavné zajisténi kapacit pro parkovani vozidel;
15. vyfesit problém, zda pfemistit brnénské hlavni nadraz;
16. udrzet zdjem Czechlnvestu a Ministerstva pro mistn{ rozvoj.




SOUHRN SWOT ANALYZ

Klicové silné strdanky

Vynikajici zemépisna poloha v srdci Evropy.
Vynikajici pracovni sila.

Dobré dopravni spojeni.

Kvalita Zivota.

MoZnosti nabizené regionem Integrace CR do EU ¢ini
Brno atraktivnim pro investory do nemovitosti.

Skila potenciélnich stavebnich pozemki.

Kvalitni realizovana vystavba ve mésté.

Vytvafeni mistnich pracovnich kontakti.

Podpora centralni vlady.

Klicové slabé strdanky

Nizké lokalni sebevédomi.

Zhorsujici se ekonomické podminky.

Nedostatecné ocenéni dynamiky volného trhu.
Marketing mésta je tfeba vylepsit.

Zranitelna situace mistnich podniki.

Realitni profese jsou v zemi novinkou.

Trh nemovitosti dosud neni rozvinut.

Nepruznost systému tizemniho pldnovani a ziskavani
pozemkd.

Neexistuji pfiklady kvalitni praimyslové vystavby.
Omezené chapani trznich procesi ze strany mistni
Spravy.

Chybéjici regionalni sprava.

Instituce odpovédné za hospodarsky rozvoj jsou neroz-
vinuté a maji omezené prostiedky (mésto zredukovalo
svlij OHR pod hranici efektivity).

Spatna koordinace.

Klicové prilezitosti

Vyslat jasny signal celé mistni komunité zaloZenim
silného, profesionalniho OHR MMB, a zajistit mu
podporu ostatnich odbort.

Posileni hlavnich ¢initeltt ekonomického rozvoje mésta
a regionu.

VyuZit blizkosti Rakouska, zejména Vidné.
ZlepSeni marketingu mésta a prilakdni zahrani¢nich
investic.

Vybudovat divéru v trh nemovitosti.

Rentabilni rozvoj atraktivnich strdnek mésta.
Podpora mistnich podnikt.

Rozvinuti a realizace.

Strategie rozvoje nemovitosti a Akéniho planu.

Pozn.: OHR MMB = Odbor hospoddrského rozvoje Magistrdtu mésta Brna

Kli¢ové hrozby

Neschopnost obnovit OHR MMB na tinosnou velikost.
Konkurence dalSich mést a zemi.

Velci zaméstnavatelé se mohou zhroutit.

Stoupajici nezaméstnanost, omezovani vefejnych vydajl.
Ceské hospodiistvi se nezlepiuje.

Centrum mésta je zahlceno automobilovou dopravou.
Neschopnost vypracovat projekty rozvoje nemovitosti
spravnym zpusobem.

Financovani nemovitosti je stdle vniméano jako problém,
ackoli jim ve skutecnosti neni.

Zeslabeni podpory centralni vlady.

Spatné projektovani, realizace a koordinace plani.




Mozna budoucnost mésta byla déle zkoumana pomoci SWOT analyz sedmi stanovenych alternativ rozvoje Brna — viz obr.
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Rostouci aktivita a narocnost ucasti mistni samospravy




V ramci vymezenych nakladovych
a casovych limitd byla studie zaméfena
pedev§im do oblasti demonstrace pfi-
stupl, postupli a vazeb. Nicméné i tak
dva z jejich demonstra¢nich vystupt by-
ly okamZité pfijaty a jsou déle rozpraco-
vavany jako vyznamné rozvojové pro-
jekty regionu. (Brnénsky podnikatelsky
park, pramyslovy park TiSnov)
V oblasti ,,pfistupu k hospodarskému
rozvoji mésta a jeho spddové oblasti*
studie obsahuje:
* hodnoceni na zdklad¢ statistickych uda-
jo,
* hodnoceni konkuren¢niho postaveni
vuci vybranym konkurentim,
* SWOT analyzy;
— obecného hospodatského prostie-
di mésta,

— trhu nemovitosti ve mésté,

— instituciondlnich moZnosti ucasti
mésta pfi rozvoji trhu nemovitosti
a mistniho hospodaftstvi celkem,

— kritické faktory dspéchu.

Je vsak tfeba upozornit, Ze v tomto
suplovdni neexistujici celkové strategie
mistniho hospodéiského rozvoje nemohla
byt, vzhledem k ¢asovému limitu zpraco-
vani studie, spravnym zplsobem zapojena
odbornd vefejnost. Potfebnd forma parti-
cipacni zde byla tcelové nahrazena for-
mou konzultacni.

Na zdkladé¢ tohoto rozboru bylo dopo-
ruceno vypracovat ,,Vizi pro Brno do roku
2020%, kdy by mésto mélo/mohlo doséh-
nout postaveni ,,mezindrodniho mésta®
podle rozvojové posloupnosti na obr.

Pro tuto vizi stanovi studie pét zaklad-
nich prvka:

1. casovy prvek — fazovani,

2. zpracovani jedinecné atraktivni nabid-
ky mésta,

3. prostorové znizornéni vize,

4. ekonomické stimuly,

5. ,vlajkové lodé“ (jednd se o akce, Ci
projekty, které by symbolizovaly a po-
zitivné zviditelnily Brno a jizni Moravu
ve svété, vytvarely zisk a prildkaly in-
vestice).

Dalsi kapitola studie pojedndva o sta-
noveni ¢innosti sméfujicich k naplnéni vi-
ze v oblasti hospodafského rozvoje a ma
nasledujici odstavce:

o Magistrat mésta Brna — soucasna orga-
nizacni struktura Odboru hospodaiské-
ho rozvoje, doporuceni zmén;

* Regiondlni rozvojova agentura — dopo-
ruceni zmen;

o metodicky prehled hlavnich programi
hospodarského rozvoje;

e primdrni cile hospodédiského rozvoje
Brna;

* marketing a komunikace;

o doporuceni implementacnich kroka
strategie hospodéiského rozvoje dotce-
nym institucim.

Teprve na takto stanovenou, dostatec-
né podporovanou a organizacné i institu-
ciondlné zabezpecenou dlouhodobou vizi
mésta navazuje priprava strategie a akéni-
ho planu rozvoje nemovitosti.

Z definice strategie a akéniho planu
rozvoje nemovitosti, uvedené v dvodu
¢lanku, vyplyva nésledujici fada specific-
kych cila:

1. ucinny marketing mésta zaméfeny na
investory do nemovitosti;

2. oziveni poptavky prostiednictvim mar-
ketingu zaméfeného na vSechny poten-
cidlni investory;

3. zajisténi disponibilnich pozemki pro
primyslové a komer¢ni vyuziti;

4. zajisténi planu postupné vystavby a re-
konstrukce objektd v zdvislosti na hos-
podaiském vyvoji;

5. dosdhnout toho, aby se na mistni, celo-
stitni 1 mezindrodni Urovni zvySovala
divéra v hospodéiskou prosperitu Brna;

6. zlepSeni instituciondlnich a organizac-
nich predpokladi k dosaZeni uvede-
nych cili.

Na zakladé¢ téchto cili byly stanoveny
Hlavni programy Ak¢niho planu, které by-
ly nésledné pro realizaci rozpracovany do
série podprogramd a projektl:

Hlavni program 1 — Instituciondlni rozvoj

Hlavni program 2 — Nemovitosti pro pri-
mysl, sluzby a obchod

Hlavni program 3 — Program vystavby

Marketingové cile byly zpracovéany od-
délené v samostatné ¢asti studie pojedna-
vajici o komunikacni strategii.

Jako vychodisko Hlavniho programu 2
byly stanoveny na zdkladé¢ zhodnoceni
soucasné situace na trhu nemovitosti
a v postupu rozpracovanych rozvojovych
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Prusecik prileZitosti

projektl mésta ocekdvané potieby v ob-
lasti pozemki, budov a aredld s vyznace-
nim jejich ¢asové priority.

Pro Hlavni program 3 byly z hlediska
prostorové distribuce rozvojovych zamért
definovény dvé klicové oblasti:

Hprusecik prilezitosti — oblast podél
dalnice Brno — Bratislava/Praha a jejiho
piivadéce smérem k Brnu, kde by mély byt
realizovany prestizni rozvojové projekty;

,okruhy vybéru* vnitini okruh
a okruh pfistupovych cest okolo mésta a je-
ho spadové oblasti, kde by se méla realizo-
vat predevsim pramyslova vystavba, aby se
rozsifila nabidka moZnosti investorim
a tvorby novych pracovnich piilezitosti.

Vychodiska pro Hlavni program [ jsou

naznacena ve statich:

* realizace pland rozvoje nemovitosti,

* financovani rozvoje nemovitost,

* pozitivni Gloha vefejného sektoru

¢ financovani zadoucich, avSak komerc-
né nepriichodnych projekti,

* scelovéni a vykup pozemki,

¢ revitalizace uzemi,

e tizemni planovani.

Vysledny ndvrh Akéniho planu pro
rozvoj nemovitosti obsahuje:

e 3 Hlavni programy, rozepsané do 18
podprogramt a 36 projektd, véetné na-
vrhu terminu realizace;

o tfileté programy pro Czechlnvest, vla-
du CR a mésto Brno;

e seznam 20 projektd, vybranych jako
klicové z hlediska zaméru ucinit Brno
,ekonomickym motorem* jihovycho-
du Ceské republiky.

V pftiloze Ak¢niho planu jsou uvedeny
piipadové studie rozvoje tii vybranych

projektt:
1. Brnénsky podnikatelsky park,
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2. smiSend zona Hnévkovského,
3. primyslovy park TiSnov.

Tyto pifpadové studie byly metodicky
rozpracovany zhruba do nasledujicich od-
stavet:

* rdmcovy koncept,

 tizemni koncept,

* komponenty Gzemi,

¢ indikativni fazovani

* indikativni néklady,
 developersky pfistup,

* role zainteresovanych instituct,
 akeni plan.

Posledni, avSak zdaleka ne nejposled-
néjsi Casti studie je oblast marketingu, tato
oblast je ve studii rozdélena do logicky na-
vazujicich kapitol:
komunikace a jeji zdkladni cile,
komunikacni strategie,
komunikacni taktiky,
komunika¢ni akéni plan,
ohodnoceni soucasnych marketingo-
vych materidli v oblasti hospodarské
propagace.

SE LD

Akéni plan komunikacni strategie ob-
sahuje ve 4 strategickych cilech 22 navr-
Zenych podprogrami, které jsou zaméteny
do obou zakladnich oblasti — ziskani vnitf-
ni podpory i vnéjsiho zajmu.

Jak splnila studie Brno
2000 ocekavani?

Vzhledem k metodickému charakteru
studie i k ndro¢nosti tématu, zejména pro
prostfedi mistnich samosprav v CR, je na
zdvérecné bilancovani piili§ brzy. S vy-
sledky studie by mély byt predevsim se-
znameny jak odpovidajici ttvary mistnich
samosprav, tak jejich potencidlni partnefi.
Prikladny krok v této oblasti provedl

Czechlnvest, ktery hned v prvni poloviné
r. 1999 promitl vysledky této studie a za-
pojil jeji zpracovatele do programu ERO
(ekonomicky rozvoj obci). Ostatné i tento
¢lanek mé poslouZit Sir§i informovanosti
o studii Brno 2000.

Pokud jde o pinosy studie pro brnénskou
aglomeraci, Ize konstatovat, Ze nespornym
pozitivem byl jiz prenos know how v pribé-
hu jejtho zpracovéavani a projednavani.

Dalsim piinosem bylo, Ze studie vzbu-
dila pozitivni ocekdvani ze strany odborné
vefejnosti smérem k vedeni mésta. Rada
expertl a mnohé vyznamné osobnosti tuto
studii velmi pfivitali.

Reditelstvi CzechInvestu se snazi roz-
pracovat a na irovni Ministerstva pramys-
lu a obchodu prosadit jako celostatné mi-
moradné pfinosny projekt vybudovéni
Brnénského podnikatelského parku podle
ndvrhu studie Brno 2000. Z velmi orien-
tacni finanCni rozvahy ndkladii a vynosi
totiZ vychdzi ndvratnost masivni strategic-
ké investice do technické infrastruktury
(napf. pro automobilovy primysl) fadové
5 let i pfi pomérné konzervativnich oceka-
vanich na strané vynosa.

Regiondlni kanceldf Czechlnvestu
v Bmé s podporou zdvérii studie Brno
2000 ziskala souhlas a finan¢ni kryti Od-
boru hospodarského rozvoje Magistratu
mésta Brna k zadani zakdzky na zpracova-
ni ,,Metodiky zpracovéni portfolia pozem-
ki pro rozvoj primyslu v Brné“. V sou-
Casné dobé pfipravuje tato regiondlni
kanceldf zaddni pro obchodni vefejnou
soutéZ na ,,ZaloZeni portfolia rozvojovych
pozemkl ve mésté Brné*.

Tato regiondlni kancelar dale pripravila
a obhdjila v rémci SdruZeni obci a mést jiz-
ni Moravy projekt ,,Katalog nabidky roz-
vojovych ploch pro investice ve zpracova-

telském primyslu regionu jizni Morava®,

financovany z programu CBC Phare.

Nelze prehlédnout, Ze jde zatim ve-
smés o aktivity lidi, ktefi zpracovani studie
Brno 2000 vyvolali, ptipravili a podileli se
na jejim zpracovani.

Pokud jde o reakci mistni samo-
spravy v Brné, byla zcela adekvitni je-
ji charakteristice uvedené ve slabych
strinkich SWOT analyzy predmétné
studie. Naprostd vétSina zajmu se totiz
soustfedila na demonstracni vystupy
s tendencemi bud nepromysleného od-
mitani, ¢i stejné nepromyslené akcep-
tace izolovanych vystupl studie.

Zadny viditelny zdjem studie napiiklad
nevzbudila na Majetkovém odboru
Magistritu, ktery méd na zékladé organi-
za¢ni smérnice mimo jiné :

o urcovat strategii dispozice s nemovitym
majetkem mésta,

e spolupracovat pii tvorbé méstského
marketingu,

* spolupracovat pti tvorbé koncepci hos-
podarského rozvoje mésta,

* podilet se na pfipravé koncepcnich pro-
graml a projektd hospodéiského rozvo-
je mésta v regiondlnim kontextu a jejich
propagaci,

o podilet se na zabezpeleni kontaktl
s podnikatelskymi subjekty, podnikaji-
cimi v oblasti mésta a jeho aglomeraci.

Problém vsak neni jenom v mistni sa-
mosprave, ani mistni zpracovatelé strate-
gie VUSC spole¢nost GAREP a Masary-
kova universita, nevzali pfi své praci
predmétnou studii seriéznim zpisobem na
védomi. Hlavni potencidlni piinos studie,
jako inspira¢niho vzoru pro pouZiti a roz-
pracovani naznacenych piistupl a postupit
v nasich podminkach, zistava tak doposud
nevyuzit.

Pfiznacné je rozCarované konstatovani
zpracovateld studie po tfidennim seminéii
,»R0zv0j nemovitosti“, zorganizovaném
CzechInvestem v rdmci programu ERO
(ekonomicky rozvoj obci) pro delegity ze
14 mést CR, Ze s tak malou aktivitou a ne-
zdjmem se ucit se doposud nesetkali. Pi-
tom tito brit$ti odbornici provadi jiz fadu
let konzultacni ¢innost v mnoha ekono-
micky se transformujicich zemich svéta,
od Délného vychodu, pfes vychodni
a sttedni Evropu az k Atlantickému pobre-
7i. 7da se tedy, jakoby na nékteré véci
u nés jesté nepfisel Cas. Na druhé strané je
otdzka kolik Casu jesté skute¢né mame?
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